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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----eremuak,eremuak,eremuak,eremuak,

----eraikigarritasunak eta eraikigarritasunak eta eraikigarritasunak eta eraikigarritasunak eta ----estandarrakestandarrakestandarrakestandarrak

hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----eremuakeremuakeremuakeremuak

areaareaareaarea: hirigintza-antolakuntza xehatzeko hiri-lurzoruko 

eremua, zeina Plan Orokorrak xeheki antolatu 

dezakeen, edo Plan Berezi batek

sektoreasektoreasektoreasektorea: hirigintza-antolakuntza xehatzeko lurzoru 

urbanizagarriko eremua, zeina Plan Orokorrak xeheki 

antolatu dezakeen, edo Sektorizazio Planak, edo Plan 

Partzial batek
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eraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasuna

eraikigarritasuna eraikigarritasuna eraikigarritasuna eraikigarritasuna (gaztelaniazko edificabilidad, ingelesezko FAR edo 

Floor Area Ratio) , oro har: azalera eraikigarriaren eta 

erreferentziazko lurzoru-azaleraren arteko zatiketa

2 modutara adieraz daiteke:

-eraikigarritasun-koefizientearen bidez:

e = X m2(s)/m2(l) (non s = sabai, eta l = lurzoru), edo e = X m2/m2

-zuzenean eraikigarritasun-azalera emanez:

e = X m2(s)

eraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasuna

100 m

100 m demagun eeee (koefizientea) = 1,5

aaaa = 100 m x 100 m = 10.000 m2

orduan eeee (azalera) = 1,5 m2(s)/m2(l) x 10.000 m2(l) = 

15.000 m2(s)

eraikigarritasun hori hainbat modutara banatu daiteke: 

2 solairutan, 3 solairutan…
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eraikigarritasun motakeraikigarritasun motakeraikigarritasun motakeraikigarritasun motak

-eraikigarritasun fisikoa edo gordina

-hirigintza-eraikigarritasuna

-eraikigarritasun ponderatua edo haztatua

-eraikigarritasun batezbestekoa

eraikigarritasun fisikoa edo gordinaeraikigarritasun fisikoa edo gordinaeraikigarritasun fisikoa edo gordinaeraikigarritasun fisikoa edo gordina

hirigintza-antolakuntzak eremu baterako 

ezartzen duen eraikigarritasun osoa, 

lurzoruaren mailatik gora zein behera

(zuzkidura publikoen eraikigarritasuna barne)
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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----eraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasunaeraikigarritasuna

hirigintza-antolakuntzak eremu baterako 

ezartzen duen eraikigarritasun osoa, 

lurzoruaren mailatik gora zein behera, 

zuzkidura publikoena kenduta

(alegia, irabazizko eraikigarritasun edo 

eraikigarritasun lukratibo osoa)

Antolakuntza orokorra

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako Plan 

Berezia

Ikaztegieta, 2012
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eraikigarritasun fisikoa eta hirigintzakoaeraikigarritasun fisikoa eta hirigintzakoaeraikigarritasun fisikoa eta hirigintzakoaeraikigarritasun fisikoa eta hirigintzakoa

eraikigarritasun ponderatua edo haztatuaeraikigarritasun ponderatua edo haztatuaeraikigarritasun ponderatua edo haztatuaeraikigarritasun ponderatua edo haztatua

eremu baterako eraikigarritasun ponderatua 

hurrengo biderketen batuketa da: erabilera 

bakoitzeko hirigintza-eraikigarritasuna x bere 

ponderazio-koefizientea

emaitza, beraz, erabilera nagusi edo 

bereizgarriko m2(s)-tan izango da
(m2uc m2 de uso característico, edo up unidades ponderadas)
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ponderazioponderazioponderazioponderazio----koefizientea koefizientea koefizientea koefizientea edo
homogeneizaziohomogeneizaziohomogeneizaziohomogeneizazio----koefizienteakoefizienteakoefizienteakoefizientea

area edo sektore bateko erabilera lukratibo bakoitzaren 

balioa, erabilera nagusi edo bereizgarriarekiko (zeinari 

1 balioa ematen zaion)

kalkulatzeko, hurrengo zatiketa egiten da: erabilera 

bakoitzaren erreperkusio-balioa / erabilera 

bereizgarriaren erreperkusio-balioa

erreperkusio-balioa: lurzoru urbanizatuaren prezioa 

(hondar-metodoaren bidez kalkulatzen dena), hau da, 

lurzoru gordinaren prezioa + urbanizazio-gastuak / 

eraikigarritasuna VRSU = VSU / E

lurzoruaren balio erresiduala (hondarlurzoruaren balio erresiduala (hondarlurzoruaren balio erresiduala (hondarlurzoruaren balio erresiduala (hondar----metodoa)metodoa)metodoa)metodoa)

1492/2011 Dekretua
Lurzoruaren Legeko 

Balorazioen 
Erregelamendua
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ponderazioponderazioponderazioponderazio----koefizientea koefizientea koefizientea koefizientea edo
homogeneizaziohomogeneizaziohomogeneizaziohomogeneizazio----koefizienteakoefizienteakoefizienteakoefizientea

adibidez: area edo sektore batean, erregimen 

orokorreko Babes Ofizialeko Etxebizitzen (BOE) 

lurzoru urbanizatuaren erreperkusio-balioa 200 

euro/m2(s) baldin bada, eta Etxebizitza Libreena 

900 euro/m2(s), eta erabilera nagusia edo 

bereizgarria BOE bada (beraz, BOEren ponderazio-

koefizientea 1111 da), orduan Etxebizitza Libreen 

ponderazio-koefizientea 4,54,54,54,5 da (900 / 200) 

Iturria: Manual de ejecución urbanística (J.I. Tejerina)
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ponderazioponderazioponderazioponderazio----koefizienteakkoefizienteakkoefizienteakkoefizienteak
hirigintza-antolakuntza xehatuak (Plan Partzialak, 

Plan Bereziak) zehazten ditu ponderazio-

koefizienteak (nahiz eta, ondorengo birpartzelazio-

proiektuek aldatu ditzaketen)

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako Plan 

Berezia

Ikaztegieta, 2012

11/2008
Legea
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Lursail-jabeen 
betebeharrak

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako Plan 

Berezia

Ikaztegieta, 2012

Bideragarritasun-
ekonomikoaren 

azterketaren aurkibidea

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako Plan 

Berezia

Ikaztegieta, 2012
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Area urbanizatzeko kosteak

2.2 Areako Hiri Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012

Eraikuntzen 
kostoak

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012
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Salmenta-prezioak

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012

Urbanizatutako 
lurzoruaren 
erreperkusioa

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012

Babestutakoak 
legez mugatuta 

daude



12

Eraikigarritasun-
erreperkusioak

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012

Lurzoru 
urbanizatuaren 
erreperkusioa

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako Plan 

Berezia

Ikaztegieta, 2012

(izan beharko luke 596,21)

VSU = E x VRSU

VRSU = VSU / E
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Arearen 
eraikigarritasun 

haztatua

2.2 Areako Hiri 
Antolakuntzarako 
Plan Berezia

Ikaztegieta, 2012

eraikigarritasun batezbestekoaeraikigarritasun batezbestekoaeraikigarritasun batezbestekoaeraikigarritasun batezbestekoa

hurrengo zatiketaren emaitza: area edo 

sektorearen eraikigarritasun ponderatua / 

area edo sektorearen azalera (sistema orokor 

berriak barne)

horrela, area edo sektore ezberdinetako 

eraikigarritasun ponderatua alderatu daitezke
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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----estandarrakestandarrakestandarrakestandarrak

legeak ezartzen dituen eta plangintzak bete 

behar dituen gutxieneko kopuruak, 

eraikigarritasunari dagokionez, zuzkidurei 

dagokienez, aparkalekuei dagokienez, 

ekipamendu pribatuei dagokienez, eta abar

eraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasun----mugakmugakmugakmugak

hiri-lurzoru finkatugabeko area bakoitzean, 

erabilera nagusia etxebizitzakoa denean, 

lurzoruaren mailatik gorako gehienezko 

eraikigarritasuna 2,32,32,32,3 izango da (zuzkidura 

publikoen eraikigarritasuna zenbatu gabe, eta 

sistema orokorren azalera arearen azaleran 

sartu gabe)

(kasu berezietan handitu liteke, COTPVren eta EJren baimenaz)
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eraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasun----mugakmugakmugakmugak
lurzoru urbanizagarriko sektore bakoitzean, 

erabilera nagusia etxebizitzakoa denean, 

lurzoruaren mailatik gorako gehienezko 

eraikigarritasuna 1,31,31,31,3 izango da (zuzkidura 

publikoen eraikigarritasuna zenbatu gabe, eta 

sistema orokorren azalera sektorearen azaleran 

sartu gabe)

(kasu berezietan 1,4ra handitu liteke, COTPVren eta EJren baimenaz)

7.000 biztanle baino gutxiagoko udalerrietan, 1,11,11,11,1 (Araba 

Erdialdeko, Bilbo Metropolitarreko eta Donostialdeko eremu 

funtzionaletakoetan ezik)

eraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasun----mugakmugakmugakmugak

hiri-lurzoru finkatugabeko area bakoitzean zein 

lurzoru urbanizagarriko sektore bakoitzean, 

erabilera nagusia etxebizitzakoa denean, 

lurzoruaren mailatik gorako gutxienezko 

eraikigarritasuna 0,40,40,40,4 izango da (zuzkidura 

publikoen eraikigarritasuna zenbatu gabe, eta 

sistema orokorren azalera arearen azaleran 

sartu gabe)

(kasu berezietan 0,32ra txikitu liteke, COTPVren eta EJren baimenaz)
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eraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasuneraikigarritasun----mugakmugakmugakmugak

salbuespena: batezbesteko malda % 15ekoa 

den lurzoruetan, 0,4 ordez, 0,30,30,30,3

eta udalerri txikietan (3.000 biztanle baino 

gutxiago): 0,250,250,250,25

sistema orokorretarako erreserbaksistema orokorretarako erreserbaksistema orokorretarako erreserbaksistema orokorretarako erreserbak

HAPOk erreserbatu behar ditu berdegune eta 

hiri-parkeetarako 5 m2 plangintzan 

aurreikusitako biztanle bakoitzeko edo 25 m2 

eraiki bakoitzeko (plangintzaren aurretik 

dagoen azalera ere kontuan hartuz)
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tokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbak

lurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrian, sektorearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean:

tokiko zuzkidura publikoetarako: lurzoruaren 

mailatik gorako irabazizko 25 m2 eraiki bakoitzeko, 

10 m2 lurzoru utzi behar dira gutxienez; gainera, 

sektorearen azaleraren (sistema orokorren azalera 

kenduta) % 15, gutxienez, berdegune edo espazio 

libre publikoetarako izango da

tokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbak

lurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrian, sektorearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean:

aparkalekuetarako:

-partzela pribatuetan (nahiz eta, batzuetan, kalean ere onartzen diren): 

0,35 plaza, lurzoruaren mailatik gorako irabazizko 

25 m2 eraiki bakoitzeko

-partzela publikoetan (nahiz eta, batzuetan, kalean ere onartzen 

diren): 0,15 plaza, lurzoruaren mailatik gorako 

irabazizko 25 m2 eraiki bakoitzeko
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tokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbak

lurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrian, sektorearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean:

tokiko ekipamendu pribatuetarako (komertzialak, erlijiotsuak, 

kulturalak, hezkuntzakoak, kirolekoak, osasunekoak, garraiokoak): 1 m2 

eraiki, lurzoruaren mailatik gorako irabazizko 25 

m2 eraiki bakoitzeko

(betekizun hori ere bete daiteke beharrezko azalera 

ekipamendu publikoetarako uzten bada)

tokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbak

lurzoru urbanizagarrian eta hirilurzoru urbanizagarrian eta hirilurzoru urbanizagarrian eta hirilurzoru urbanizagarrian eta hiri----lurzoru lurzoru lurzoru lurzoru 

finkatugabeanfinkatugabeanfinkatugabeanfinkatugabean, sektorearen edo arearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean:

zuhaitz bat landatzea edo mantentzea, etxebizitza 

berri bakoitzeko
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tokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbaktokiko sistemetarako erreserbak
hirihirihirihiri----lurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabean, arearen erabilera nagusia 

etxebizitzakoa denean:

arearen azaleraren (sistema orokorren azalera kenduta) 

% 15, gutxienez, berdegune edo espazio libre 

publikoetarako izango da

beste zuzkidura publikoetarako, bi aukera hauetako 1:

-lurzoruaren mailatik gorako irabazizko 25 m2 eraiki 

bakoitzeko, 5 m2 lurzoru 

-lurzoruaren mailatik gorako irabazizko 25 m2 eraiki 

bakoitzeko, 5 m2 eraiki

babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako 
erreserbakerreserbakerreserbakerreserbak

hirihirihirihiri----lurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabeanlurzoru finkatugabean, arearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean: etxebizitza-

erabilerarako hirigintza-eraikigarritasun 

berriaren % 40 babes publikoko etxebizitzetarako 

erreserbatuko da

(horretatik, % 20, erregimen orokorreko eta 

bereziko BOE, eta, beste %20, etxebizitza 

tasatuak)  
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babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako babes publikoko etxebizitzetarako 
erreserbakerreserbakerreserbakerreserbak

lurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrianlurzoru urbanizagarrian, sektorearen erabilera 

nagusia etxebizitzakoa denean: etxebizitza-

erabilerarako hirigintza-eraikigarritasun 

berriaren % 75 babes publikoko etxebizitzetarako 

erreserbatuko da

(horretatik, % 55, erregimen orokorreko eta 

bereziko BOE, eta, beste %20, etxebizitza 

tasatuak)  


